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ons woonmodel is de voorbije decennia veranderd. Er is behoefte aan nieuwe woontypologieën, en dat heeft ruimtelijke consequenties. Maar de schaal van deze ont-
wikkelingen overstijgt het beleidsniveau dat er een antwoord op moet 
bieden. Met de Vlaamse Wooncode (1997) en het Grond- en Panden-
decreet (2009) ligt het zwaartepunt van het woonbeleid bij de steden 
en gemeenten. Via ruimtelijke planning - deels ook een gemeentelijke 
bevoegdheid – wordt bepaald  waar er nieuwe woningen kunnen bij-
komen. Diverse studies hebben echter het regionale karakter van de 
woonmarkt aangetoond (o.a. Willaert e.a. 2000; Van Nuffel 2005; Van-
dekerckhove 2006). De woondynamiek zet zich met andere woorden 
door over de gemeentegrenzen heen. Wij pleiten dan ook voor een 
opschaling van het woonbeleid tot het bovengemeentelijke niveau, 
namelijk dat van de woningmarkten: regio’s waarbinnen diverse doel-
groepen (gezinnen met kinderen, alleenstaanden, jongeren, oudere 
koppels...) een woning zoeken. De huur of aankoop van een eerste 
woning, het stichten van een gezin, de bouw van een nieuw huis en 
de verhuizing naar een seniorenflat spelen zich doorgaans af binnen 
de grenzen van zo’n woningmarkt. Dergelijke woningmarkten zijn 
geen hermetisch afgesloten ‘eilanden’ in het woonlandschap, maar 
functionele woonruimtes met een eigen woondynamiek (De Decker 
e.a. 1995; Willaert e.a. 2000; Van Nuffel 2005). 
Vertrekkende van een analyse van verhuispatronen, tonen we 
in dit artikel eerst aan dat de woondynamiek zich niet binnen de ge-
meentegrenzen afspeelt, maar veeleer op het niveau van de regionale 
woningmarkt. Op basis van een kwalitatief onderzoekstraject zullen 
we vervolgens concluderen dat een aantal beleidsuitdagingen alleen 
op het niveau van de regionale woningmarkt aangegaan kan worden. 
Het onderzoek waarover dit artikel rapporteert, is door SumRe-
search en de onderzoeksgroep SpaceS van Sint-Lucas Architectuur 
Gent/Brussel uitgevoerd voor de provincie West-Vlaanderen (zie 
Kesbeke e.a., 2012). Maar we zijn ervan overtuigd dat de onderzoeks-
resultaten ook bruikbaar zijn voor lokale en bovenlokale besturen 
buiten die provincie.
West-Vlaanderen
Er zijn verschillende methodes om regionale woningmarkten af te ba-
kenen. Saey en Van Nuffel (1999) deden dit nog grotendeels op basis 
van de bouwgrondprijzen. In onze studie hebben we gebruik kunnen 
maken van gedetailleerde gegevens over verhuizingen in, van en naar 
1848 statistische sectoren in West-Vlaanderen in 2009 en 2010. De 
studie is daarom zowel naar methodologie als naar schaal verschillend. 
Het is namelijk voor het eerst dat dergelijke gedetailleerde gegevens 
gebruikt zijn. In totaal werden 359.775 verhuisbewegingen van in-
dividuele personen in kaart gebracht. Dat maakt het onderzoek dan 
ook vrijwel uniek in Vlaanderen. 
Op basis van onderlinge verhuisrelaties zijn de verschillende 
statistische sectoren geclusterd tot woningmarkten. Daarbij rijst de 
vraag wanneer een gebied precies een regionale woningmarkt ge-
noemd kan worden. In de vakliteratuur gaat men uit van de drempel-
waarden van 50 procent en 70 procent van de verhuisbewegingen die 
beginnen en eindigen binnen hetzelfde gebied (Jones, 2001; Coombes 
e.a., 2004). Er is gewerkt met drie scenario’s om de sectoren aan elkaar 
te koppelen (zie schema met 6 kaarten): 
 − Scenario 1 vertrekt vanuit de kernen van alle deelgemeentes 
(stedelijk of niet-stedelijk).
 − Scenario 2 vertrekt vanuit de gebieden met de hoogste verhuis-
frequentie.
 − Scenario 3 vertrekt vanuit de geselecteerde stedelijke gebieden. 
Op basis van een analyse van die zes kaarten is een synthesekaart 
gemaakt (kaart 1). Daarop zijn twintig woningmarkten in West-
Vlaanderen afgebakend. Opvallend is de kleine schaal van veel wo-
ningmarkten en het feit dat die toch zeer frequent samenvallen met 
de gemeentegrenzen, ook al zijn ze los van iedere bestuurlijke grens af-
gebakend. De grootste woningmarkten bestrijken een regionale stad 
(Roeselare, Brugge, Oostende en Kortrijk) en een zevental gemeen-
ten daarrond. Er zijn meerdere woningmarkten die een kleinere stad 
met één tot vier omliggende gemeenten omvatten (Izegem, Veurne, 
Poperinge, Ieper, Tielt en Waregem). Voorts zijn er enkele kleinere 
woningmarkten (Torhout, Avelgem, Diksmuide, Menen en Wervik). 
In de kustzone zijn er zes woningmarkten, waarvan Oostende de 
enige is die meerdere gemeenten beslaat. De kleinschaligheid heeft 
hier ook te maken met de specifieke verhuispatronen waaraan deze 
gemeenten onderhevig zijn en die hoger liggen dan in de buurge-
meenten. Spiere-Helkijn en Ruiselede zijn op zich geen autonome 
woningmarkten, maar behoren respectievelijk tot een Henegouwse 
en een Oost-Vlaamse woningmarkt. Omdat de woningmarkten een 
beleidsinstrument kunnen zijn, zijn ze ook zodanig geremodelleerd 
dat gemeenten zoveel mogelijk integraal tot eenzelfde woningmarkt 
behoren (zie kaart 2).
De West-Vlaamse woningmarkten zijn geen perfect afgelijnde 
regio’s. Tussen sommige woningmarkten ligt er een soort overgangs-
gebied: zo is in Deerlijk de invloed van zowel Kortrijk als Waregem 
groot. Tussen andere woningmarkten loopt dan weer een duidelijke 
grens, die soms dwars door een gemeente loopt. Wenduine (deel-
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De komende decennia wordt het Vlaamse woonmodel op de proef gesteld. 
De bevolking zal fors groeien en door vergrijzing, gezinsverdunning en 
internationale migratie zal de woningmarkt er ook helemaal anders gaan 
uitzien. Tegelijk zijn we ook minder gehecht aan die ene woning en verhuizen 
we steeds vaker. De centrumsteden winnen daarbij aan populariteit, 
maar het blijft moeilijk om jonge gezinnen in de stad te houden. 
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tal huishoudens in West-Vlaanderen het komende decennium zal 
groeien met 6 tot 9 procent - een toename van 30.000 tot 34.000 
huishoudens. Terwijl het aantal één- en tweepersoonsgezinnen ver-
moedelijk zal groeien met respectievelijk 12 tot 19 procent en 11 tot 14 
procent, neemt het aantal grotere huishoudens juist af. Die trend van 
gezinsverdunning zet zich ook door in de meer landelijke gemeenten. 
K l E i N  E N  B E tA A l B A A R
Een eerste beleidsuitdaging is dan ook de creatie van extra kleine 
woongelegenheid op relatief korte termijn. Dat zal van vele steden 
en gemeenten een mentaliteitswijziging vragen, want vandaag ligt 
de prioriteit nog altijd bij tweeverdieners, met of zonder kinderen.
Die nieuwe kleine woongelegenheden moeten bovendien ook 
voor alleenstaanden betaalbaar zijn. De voorbije decennia is de druk 
op de goedkopere segmenten van de huurmarkt nog verhoogd door 
de externe migratie, die zich inmiddels heeft doorgezet tot in de klein-
ste dorpen en gehuchten (Kesteloot, 2006). Daarom is de uitbreiding 
van een kwalitatief hoogstaand aanbod van betaalbare huurwoningen 
een tweede beleidsuitdaging. Nieuwbouwwoningen en appartemen-
ten zijn te duur om aan de behoeften in dit segment te kunnen voldoen. 
Projectontwikkelaars en vastgoedmakelaars mijden dit segment en 
verwijzen daarom naar de sociale woningbouw. Lokale besturen staan 
hier dan weer weigerachtig tegenover. Dit zal duidelijke afspraken 
vergen op het niveau van de regionale woningmarkten.
G R O E P S B O U W 
Maar ook de woonwens van veel mensen is aan het veranderen. Er is 
een groeiende vraag naar goedkope, kleinere, instapklare woningen. 
Om daaraan te beantwoorden komen er nieuwe  verkavelingen, met 
geschakelde groepsbouw van rijwoningen met een tuintje. Dit hangt 
samen met nieuwe trends op de huisvestingsmarkt. Steeds meer jon-
ge mensen zijn niet langer bereid of niet meer in staat zelf te bouwen 
of te verbouwen. Hun consumptiepatroon en tijdsbesteding zijn de 
voorbije jaren gewijzigd. Ze besparen op de grootte en het comfort 
gemeente van De Haan) valt bijvoorbeeld onder de woningmarkt 
Blankenberge, terwijl de rest van de De Haan deel uitmaakt van de 
woningmarkt Oostende. Ook in Menen, Alveringem, Lo-Reninge 
en Ledegem doet  deze situatie zich voor. 
In de studie wordt een dualiteit blootgelegd in de positie van 
kleinere woningmarkten ten opzichte van grotere woningmarkten. 
Sommige kleinere woningmarkten hebben wel een eigen dynamiek 
(verhuisautonomie van 50 procent) maar zijn eveneens een onderdeel 
van een grotere woningmarkt (verhuisautonomie van 70 procent). 
Nieuwpoort heeft een grote verbondenheid met Oostende; Avelgem 
en Menen met Kortrijk; Izegem met Roeselare en Tielt; Torhout met 
Brugge; en Poperinge met Ieper. Daartegenover staan kleinere wo-
ningmarkten, die niet met een grotere woningmarkt verbonden zijn. 
De meeste daarvan vind je - niet toevallig 
- in de kustzone: Knokke-Heist, Blanken-
berge, Koksijde en De Panne. Daar is een 
goede verklaring voor: de pensioenmigra-
tie. Vanuit heel België verhuizen gepensio-
neerden naar de kust. De woondynamiek 
is er met andere woorden meer ruimtelijk 
verspreid. Maar er wordt blijkbaar weinig 
verhuisd van de ene kustgemeente naar de 
andere en dat resulteert in vele kleinere 
woningmarkten. 
Vastgoedpraktijk
Om te controleren of de geografie van de afgebakende woning-
markten wel spoort met de realiteit, werd ze afgetoetst bij publieke 
en private actoren in West-Vlaanderen. De resultaten waren bemoe-
digend. Verschillende vastgoedmakelaars blijken zelfs - vaak zonder 
het goed en wel te beseffen - hun werkterrein af te stemmen op de 
woningmarkten. Dit is het geval voor grotere woningmarkten zoals 
Oostende, maar evengoed voor kleinere woningmarkten zoals Po-
peringe of Menen. Ook de spreiding van het kantorennetwerk van 
grotere vastgoedketens lijkt aan te sluiten bij de ruimtelijke afbakening 
van de woningmarkten. Verschillende makelaars beschouwen die 
cartografie eigenlijk als de ideale spreiding van hun kantorennetwerk. 
Wat voor beleidsmakers dus een regionale woningmarkt is, is voor de 
vastgoedsector een werkgebied waar men verkopers met potentiële 
kopers in contact kan brengen. 
Een interessante aanvulling op de cartografie is de verklaring 
waarom de ene gemeente wel tot een bepaalde woningmarkt behoort 
en een andere niet. Volgens woonactoren zou dat vooral te maken heb-
ben met stedelijke invloedssferen, maar ook met prijs- en mentaliteits-
verschillen: vandaar dat Izegem  bijvoorbeeld als aparte woningmarkt 
bestaat en niet is opgenomen in die van Roeselare. Een soortgelijke 
verklaring zou ook gelden voor Meulebeke 
en Tielt, of voor Harelbeke en Waregem. 
Beleid
De regionale woningmarkten vormen het 
schaalniveau waarop een aantal uitdagin-
gen zich scherp manifesteren. Om die 
uitdagingen in kaart te brengen, hadden 
we een twintigtal diepte-interviews met 
vastgoedmakelaars en projectontwikke-
laars, en organiseerden we vijf groepsgesprekken met bestuurders 
van sociale huisvestingsmaatschappijen en vertegenwoordigers van 
lokale besturen. Op basis van die gesprekken hebben we het beeld 
van de regionale woningmarkten kunnen bevestigen en hebben we 
zes grote ruimtelijke uitdagingen voor het woonbeleid geformuleerd. 
We confronteerden onze om en bij de vijftig gesprekspartners 
niet alleen met kaartmateriaal, maar ook met de bevolkingsprogno-
ses van de Studiedienst van de Vlaamse regering en het DC Noise 
project (‘Demografische verandering: nieuwe kansen voor een krim-
pend Europa’). Beide bevolkingsprojecties voorspellen dat het aan-
Schema met zes kaarten
Op basis van onderlinge verhuisrelaties zijn de verschillende statistische sectoren geclusterd tot woningmarkten. In de vakliteratuur 
gaat men voor een regionale woningmarkt uit van de drempelwaarden van 50 en 70 procent van de verhuisbewegingen die 
beginnen en eindigen binnen hetzelfde gebied. Er is gewerkt met drie scenario’s om de sectoren aan elkaar te koppelen.
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nhet niet gemakkelijk is om woningen in dergelijke plaatsen verkocht 
te krijgen. Vertegenwoordigers van verschillende lokale besturen 
wezen erop hoe moeilijk het is om in dergelijke kleine kernen de 
dienstverlening te blijven garanderen. Moeten dergelijke kernen 
opgewaardeerd worden aan de hand van een stimulerend woon-
beleid, in strijd met de principes van het Vlaamse ruimtelijk beleid? 
Of mogen het slaapdorpen worden en gaan we naar een vermin-
dering van voorzieningen of zelfs van woongelegenheden? Hoewel 
er geen pasklare oplossingen voorhanden zijn, lijkt het ons weinig 
zinvol om deze discussie te voeren op schaal van de individuele 
kern. Enkel door beslissingen te nemen op schaal van de regionale 
woningmarkten, kunnen duurzame oplossingen uit de bus komen, 
die het bredere belang dienen.
Ruimtelijke sleutel
Om tot een beleid te komen dat aan de woonbehoeften van alle 
doelgroepen voldoet, zullen gemeenten die samen een woning-
markt vormen hun woningaanbod op elkaar moeten afstemmen. 
Anders bestaat gevaar voor selectieve bediening en dreigt de inter-
gemeentelijke concurrentie richting ‘fiscaal interessante’ groepen 
zich door te zetten. Groepen die vanuit financieel oogpunt minder 
interessant zijn, zullen dan in de kou blijven staan. De concurren-
tie zal ook leiden tot een blijvende erosie van de kwaliteitseisen 
en verdere versnippering van het Vlaamse landschap. Gemeenten 
die willen anticiperen op de woonbehoeften in de komende de-
cennia, kunnen dus beter vertrekken vanuit het perspectief van de 
woningmarkt(en) waarvan ze deel uitmaken. 
De regionale woningmarkt is de ruimtelijke sleutel tot een 
opgeschaald woonbeleid. Hoe de samenwerking tussen de ver-
schillende gemeenten het best georganiseerd wordt, is vooralsnog 
geen uitgemaakte zaak. Onze studie peilde naar de ruimtelijke 
dimensie van het wonen in de provincie West-Vlaanderen en de 
woonbehoeften van de toekomst. Alleen door de uitdagingen aan 
te pakken op de schaal van de regionale woningmarkt, wordt een 
beleid mogelijk dat niet alleen uitgaat van de woonwensen en de 
woonbehoeften van alle doelgroepen, maar dat ook kan invullen 
op de meest geschikte locaties.
van hun woning om zo geld over te houden voor hobby’s en reizen. 
Voor een grote tuin, die veel onderhoud vereist, hebben ze weinig 
belangstelling (zie ook De Decker e.a., 2010, p. 42).  
De derde beleidsuitdaging situeert zich daarom rond de vraag 
hoe lokale besturen moeten omgaan met de vraag naar compacte wo-
ningen of appartementen. Vaak zijn die een product van groepsbouw. 
In dat geval worden kwaliteitseisen (bergruimte, parkeerplaatsen, 
publiek domein, gevelbreedte…) belangrijk. Een lokaal bestuur doet 
er goed aan om hieromtrent een proactief beleid rond te voeren. Als 
de  kwaliteitseisen te hoog zijn, zullen 
projectontwikkelaars wellicht geneigd 
zijn om voor een andere gemeente te 
kiezen. Afspraken op het niveau van 
de regionale woningmarkt zijn dan ook 
noodzakelijk.
B A B Y B O O m V i l l A ’ S
Een vierde beleidsuitdaging betreft de 
zogenaamde ‘babyboomvilla’s’ uit de 
jaren 1960 en 1970, die steeds minder goed in de markt liggen. Om 
dergelijke woningen op een modern comfortniveau te brengen, zijn 
dure en ingrijpende renovaties nodig. Omdat deze huizen doorgaans 
op grote percelen staan, blijft de aankoopprijs hoog. De vraag is hoe 
lokale besturen met deze situatie moeten omgaan. Het is weinig zinvol 
om over de toekomst van babyboomvilla’s enkel na te denken op het 
niveau van het perceel of op de schaal van de gemeente. Sommige 
villa’s zijn gelegen in goed ontsloten wijken, in de onmiddellijke na-
bijheid van voorzieningen, andere in slecht ontsloten verkavelingen, 
op totaal geïsoleerde locaties, of langs gevaarlijke steenwegen. Door 
over de toekomst van de babyboomvilla’s na te denken op de schaal 
van de regionale woningmarkt, wordt een gedifferentieerde aanpak 
mogelijk, waarbij sommige verkavelingen kunnen worden verdicht 
en andere misschien vanzelf kunnen uitdoven.
K E R N E N  E N  C E N t R A
We zien verder dat bij de keuze van de woonlocatie steeds meer be-
lang wordt gehecht aan de nabijheid van voorzieningen en werk, en 
aan bereikbaarheid met auto en openbaar vervoer. Daardoor komen 
de grotere dorpskernen en stedelijke 
centra en hun onmiddellijke omgeving 
opnieuw meer in beeld. Een vijfde be-
leidsuitdaging situeert zich dan ook op 
dat gebied. De goedkoopste woningen 
en het ruimste aanbod vind je nog 
steeds niet in de stedelijke gebieden. 
Zolang geen werk wordt gemaakt 
van een substantiële verhoging van 
het aanbod in kernen en centra zal de 
suburbanisatie zich dan ook blijven doorzetten. Zolang er over de 
huidige spreiding van het juridisch aanbod niet op een hoger schaal-
niveau wordt nagedacht, gaat de versnippering van het Vlaamse 
landschap onverminderd door.
K l E i N E  K E R N E N
Dat brengt ons bij een zesde en laatste beleidsuitdaging. Er is be-
hoefte aan een visie op woonkernen die te klein zijn, geen voorzie-
ningenapparaat meer kunnen dragen, en bovendien moeilijk be-
reikbaar zijn. Verschillende vastgoedmakelaars vertelden ons dat 
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Kaart 2
Omdat de woningmarkten een 
beleidsinstrument kunnen zijn, zijn 
ze ook zodanig geremodelleerd dat 
gemeenten zoveel mogelijk integraal tot 
eenzelfde woningmarkt behoren.
Kaart 1
Op de synthesekaart zijn twintig woningmarkten 
in West-Vlaanderen afgebakend. Opvallend 
is de kleine schaal van veel woningmarkten 
en het feit dat die toch zeer frequent 
samenvallen met de gemeentegrenzen.
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